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Tato diplomová práce se zabývá vývojem výstavby rezidenčních nemovitostí 
v Prostějově. Diplomová práce je rozdělena na část teoretickou a praktickou. V teoretické 
části jsou jmenovány nedůleţitější definice a pojmy, historický vývoj rezidenční výstavby, 
nejslavnější historické obytné stavby, názory na vývoj rezidenčního bydlení od minulosti po 
současnost a vývoji územního plánování v Prostějově. V praktické části je popsán vývoj 
rezidenční výstavby v konkrétní prostějovské lokalitě od původní zástavby k zcela nově 
plánované zástavbě určené pro výstavbu bytových domů, v níţ je popsán první investorský 
záměr v území od prvotní myšlenky aţ po dokončení díla. Cílem práce je podat ucelený 
pohled na minulý, současný a předpokládaný vývoj rezidenční výstavby v Prostějově, a to jak 
v obecné tak v konkrétní rovině. 
Abstract 
This Diploma thesis is dealing with development construction of residential real 
estates in Prostejov.  The Diploma thesis is divided into theoretical and practical parts. In the 
theoretical part are being mentioned the most important definitions and terms, historical 
development of residential construction, the most famous historical residential buildings, 
views onto the development of residential living from the past to the present and development 
of the urban planning in Prostejov.  In the practical part is the description of the residential 
development in the specific Prostejov locality from the original development to the 
completely newly planned one, which is determined for the development of residential 
housing where is being described as the first investor´s plan area from the original idea to the 
finishing one. The main aim is to give an integrated view onto previous, present and the 
expected development of residential housing in Prostejov, both in the general and the specific 
level. 
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1  ÚVOD 
Téma diplomové práce „Vývoj výstavby rezidenčních nemovitostí v Prostějově“ jsem 
si vybral vzhledem k blízkosti dané problematiky s mým podnikáním ve stavebnictví  
a v neposlední řadě zájmem o dané téma. Přes jeden rok jsem se pohyboval v lokalitě u ulice 
Okruţní, kde jsem působil jako technický dozor investora při výstavbě bytového domu. 
Z daných důvodů je mi téma velice blízké a také jsem vyuţil znalosti dotčené lokality. 
Diplomová práce je rozdělena na část teoretickou a praktickou.  
V teoretické části jsou jmenovány nedůleţitější definice a pojmy, historický vývoj 
rezidenční výstavby, nejslavnější historické obytné stavby, názory na vývoj rezidenčního 
bydlení od minulosti po současnost a vývoji územního plánování v Prostějově. Jiţ do 
teoretické části jsem mimo encyklopedických informací vyuţil subjektivních názorů 
prostějovských odborníků ve stavebnictví na minulost, současnost a vývoj rezidenční 
výstavby v Prostějově.  Všechny jsem osobně navštívil a rozvedl diskuzi na dané téma, jehoţ 
výsledkem jsou ucelené názory, které jsem vyuţil v diplomové práci. 
V praktické části je popsán vývoj rezidenční výstavby v konkrétní prostějovské 
lokalitě od původní zástavby k zcela nově plánované zástavbě určené pro výstavbu bytových 
domů. V ní je popsán první investorský záměr v území od prvotní myšlenky aţ po dokončení 
díla. Pro popis původní lokality jsem vyuţil osobních průzkumů dotčené lokality vč. pořízené 
fotodokumentace, také jsme navštívil archiv Města Prostějov, ve kterém jsem vyhledával 
informace o jednotlivých domech vč. jejich projektových dokumentací. Na původní lokalitu 
navazuje nové území vznikající rezidenční výstavby na tzv. zelené louce.  Zde se věnuji 
problematice vývoje zastavění volné lokality bytovými domy. Praktická ukázka je provedena 
na vstupu prvního investora do území, ve kterém zrealizoval výstavbu prvního bytového 





2  TEORETICKÁ ČÁST 
2.1 DEFINICE A POJMY SOUVISEJÍCÍ S REZIDEČNÍ VÝSTAVBOU 
Na začátku celé práce povaţuji za nutné vysvětlit, co je to rezidenční výstavba a jaké 
důleţité definice a pojmy s ní souvisí.  
Rezidenční výstavba se dá definovat jako ucelená lokalita objektů určených pro 
bydlení, jako jsou rodinné domy, bytové domy, polyfunkční domy. Polyfunkční domy jsou 
objekty se smíšenou funkcí většinou komerce a bydlení.  
2.1.1 Pozemek 
Podle katastrálního zákona č. 344/1992 Sb. ve znění pozdějších předpisů § 27 je 
pozemek definován jako „část zemského povrchu oddělená od sousedních částí hranicí 
územní správní jednotky nebo hranicí katastrálního území, hranicí vlastnickou, hranicí držby, 
hranicí druhů pozemků, popř. rozhraním způsobu využití pozemků.“ [1]  
2.1.2 Stavební pozemek 
Podle stavebního zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu ve 
znění pozdějších předpisů § 2, odst. 1, písm. b)  je stavební pozemek definovaná následovně 
„stavebním pozemkem je pozemek, jeho část nebo soubor pozemků, vymezený a určený  
k umístění stavby územním rozhodnutím anebo regulačním plánem.“  [2] 
2.1.3 Parcela 
Podle katastrálního zákona č. 344/1992 Sb. ve znění pozdějších předpisů § 27 je 
parcela definovaná jako „pozemek, který je geometricky a polohově určen, zobrazen  
v katastrální mapě a označen parcelním číslem.“ [1] 
2.1.4 Nemovitost 
Podle občanského zákoníku č. 40/1964 Sb. ve znění pozdějších předpisů §119 je 
nemovitost definována následovně „jsou věci movité nebo nemovité a nemovitostmi jsou 
pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.“ [3] 
„Můţe se např. jednat o dům, chatu, chalupu, garáţ, zahradu, pole, louku, les, sad, 
park, rybník, pískovnu, zámek, továrnu, rozhlednu, altán atd. apod. Můţe se také jednat o byt 
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nebo nebytový prostor s bydlením spojený (např. sklepní kóje, komora či parkovací místo  
v podzemní domovní garáţi atd.).“ [6]  
2.1.5 Stavba 
Podle stavebního zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu ve 
znění pozdějších předpisů § 2 odst. 3,4  je stavba definovaná následovně „stavbou  se  rozumí 
veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo  montážní  technologií,  bez  zřetele na 
jejich stavebně technické provedení,  použité  stavební  výrobky, materiály a konstrukce, na 
účel využití  a dobu trvání. Dočasná stavba je stavba, u které stavební úřad předem omezí 
dobu jejího trvání. Stavba, která slouží reklamním účelům, je stavba pro reklamu. Pokud  se  
v tomto zákoně používá pojmu stavba, rozumí se tím podle okolností i její část nebo změna 
dokončené stavby.“ [2] 
2.1.6 Rodinný dům 
Podle vyhlášky 501/2006 Sb. o obecných technických poţadavcích na výstavbu ve 
znění pozdějších předpisů § 2, písm. a), odst. 2 je rodinný dům definován následovně 
„stavbou pro bydlení je rodinný  dům, ve kterém více než polovina podlahové plochy 
odpovídá požadavkům  na  trvalé  rodinné  bydlení  a  je  k tomuto účelu určena rodinný  dům 
může mít nejvýše tři samostatné byty, nejvýše dvě nadzemní a jedno podzemní podlaží  
a podkroví.“ [4] 
2.1.7 Bytový dům 
 Podle vyhlášky 501/2006 Sb. o obecných technických poţadavcích na výstavbu ve 
znění pozdějších předpisů § 2, písm. a), odst. 1 je bytový dům definován následovně „stavbou 
pro bydlení je bytový  dům,  ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá 
požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena.“ [4] 
2.1.8 Byt 
Podle vyhlášky 268/2009 Sb. o technických poţadavcích na stavby ve znění pozdějších 
předpisů § 3, písm. g) je byt definován následovně „bytem je soubor místností, popřípadě 
jedna obytná místnost, který svým stavebně technickým uspořádáním a vybavením splňuje 
požadavky na trvalé bydlení a je k tomuto účelu užívání určen.“  [5] 
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2.1.9 Územní plán 
Podle stavebního zákona č. 183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu ve 
znění pozdějších předpisů § 43 odst.1 je územní plán definován následovně „územní  plán 
stanoví základní koncepci rozvoje území obce, ochrany jeho hodnot,  jeho  plošného   
a  prostorového  uspořádání  (dále  jen "urbanistická   koncepce"),   uspořádání  krajiny   
a  koncepci  veřejné infrastruktury;  vymezí  zastavěné  území,  plochy  a koridory, zejména 
zastavitelné  plochy  a  plochy vymezené ke změně stávající zástavby, k obnově  nebo  
opětovnému využití znehodnoceného území (dále jen "plocha přestavby"),  pro  veřejně  
prospěšné  stavby,  pro  veřejně  prospěšná opatření  a  pro  územní  rezervy a stanoví 
podmínky pro využití těchto ploch a koridorů.“ [2] 
Územní plán je klíčovým nástrojem při realizaci stavebních záměrů, proto se mu budu 
dále věnovat v samostatné kapitole. 
2.1.10 Developer 
Slovo developer je odvozeno od anglického slova development coţ znamená rozvoj. 
Developerem mohou být fyzické osoby nebo společnosti, které zajišťují kompletní realizaci 
stavebních projektů od nákupu pozemků přes pořízení projektové dokumentace po realizaci  
a prodej celého stavebního díla.    
2.2 HISTORICKÝ VÝVOJ REZIDENČNÍ VÝSTAVBY PROSTĚJOVĚ 
PO SOUČASNOST 
2.2.1 Historie města Prostějov 
„První historická zmínka o vsi Prostějovice je z roku 1141. Do poloviny 13. století se 
vyvinula ve významnou trhovou ves. Roku 1390 se Prostějov stává městem díky pánům  
z Kravař. V roce 1490 se stává na více jak 100 let majetkem Pernštejnů, coţ přináší rozkvět  
a prosperitu. Roku 1495 zahájilo město výstavbu hradeb s valem a baštami u bran. V letech 
1521 aţ 1538 si měšťané vybudovali renesanční radnici. Na konci 16. století se město stává 
majetkem Lichtenštejnů, coţ má za následek úpadek města. V Prostějově je vytištěna první 
kniha na Moravě, tiskárnou Kašpara Aorga roku 1527. Během třicetileté války došlo ke 
zpustošení města a v roce 1697 vypukl poţár, kterému padly za oběť radnice, škola i kostel. 
Poté začíná město dostávat barokní ráz. Od roku 1858 se začíná v Prostějově rozvíjet textilní 
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průmysl za přispění první české konfekční továrny bratří Mandlů, coţ přilákalo nové 
obyvatele. 19. a 20. století změnilo tvář města ve stylu historismu a secese. 
Město Prostějov se můţe pyšnit řadou památek. K dochovaným památkám patří 
například bašta z 15. století, renesanční radnice ze století šestnáctého, dnes slouţící jako 
muzeum, renesanční zámek nebo secesní Národní dům od prof. Jana Kotěry. Dominantou 
města je nová radnice z roku 1914 s věţí vysokou 66 metrů a orlojem. K významným 
osobnostem, které se v Prostějově narodily nebo zde působily patří například významný český 
vědec Otto Wichterle, gotický stavitel Matěj Rejsek, filozof Edmund Husserl, malíř Alois 
Fišárek, básník Jiří Wolker, či farář, spisovatel a básník katolické moderny Karel Dostál -
Lutinov. Ze současných ţijících osobností lze uvést například tenistu Karla Nováčka nebo 
modelku Pavlínu Pořízkovou.“ [7]  
2.2.2 Vývoj bydlení v Prostějově    
„Vývoj městského prostoru je determinován především socioekonomickými faktory. 
Město Prostějov zaznamenalo největší populační růst v období mezi lety 1946 a 1990, kdy 
docházelo k rychlému ekonomickému rozvoji města doprovázenému velkým přírůstkem 
počtu obyvatel a připojování některých venkovských obcí v nejbliţším okolí města. 
Největšího rozvoje zaznamenal Prostějov v letech 1963 aţ 1990 v souvislosti s investicemi do 
bytového fondu. Stavěny byly zejména panelové domy a sídliště na okrajích města.  
Z architektonického hlediska byla tvář města touto výstavbou výrazně negativně ovlivněna. 
Jako relikt této doby dnes zůstal např. obchodní dům uprostřed náměstí v historickém jádru 
města. Naopak po roce 1989 se tempo výstavby nových bytů výrazně zpomalilo. Protoţe 
katastrální území samotného Prostějova je hustě zastavěné a jeho jádro tvoří městská 
památková zóna, budou postupně směřovat rozvojové záměry bytové výstavby do okrajových 
místních částí venkovského charakteru. Jedná se především o rozvojové plochy pro bydlení  
v severozápadní části města v k.ú. Čechovice, Krasice a Domamyslice a plochy pro bydlení  
v lokalitě za nemocnicí mezi ulicí Plumlovská a biokoridorem Hloučela. Dalším 
determinantem výstavby obytných budov je průmysl, který se postupem času koncentroval do 
severní a východní části města a v menší míře také podél místní ţeleznice a vleček. Zásahem 
do krajinného rázu bylo vytvoření nové průmyslové zóny podél ulic Kralická a Kojetínská, 
který předesílá začínající trend posunu rozvojových podnikatelských aktivit směrem do 
okrajových částí města. 
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Podobně jako v případě některých charakteristik obyvatelstva města, jsou i data 
týkající se domovního a bytového fondu města předmětem sčítání lidu, domů a bytů. Podle 
těchto údajů je obyvatelstvo města Prostějova soustředěno do 20 717 cenzových domácností, 
které jsou tvořeny z osob společně bydlících v jednom bytě na základě jejich příbuzenských 
nebo jiných vztahů v rámci jedné hospodařící domácnosti. Přes polovinu těchto domácností 
tvoří úplné rodiny (tedy sociálně nejstabilnější typ domácnosti), téměř třetina připadá na 
domácnosti jednotlivců, neúplné rodiny se podílejí asi 14 procenty. Ve srovnání s bývalými 
okresními městy Olomouckého kraje je rozdělení domácností podle typů v Prostějově 
poměrně příznivé (vyšší podíl úplných rodin, niţší podíl neúplných rodin a nerodinných 
domácností). Ovšem ve srovnání s Olomouckým krajem a ČR tento vývoj jiţ tak příznivý 
není. Počet úplných rodin je ve srovnání s Olomouckým krajem a ČR mírně podprůměrný a 
počet neúplných rodin je mírně nadprůměrný. 
Největší intenzita výstavby bytového fondu v Prostějově byla v 60., 70. a 80. letech. 
V této době byla postavena většina panelových bytových domů v rámci komplexní bytové 
výstavby. Intenzivnější výstavba bytových jednotek v tomto období souvisela s populačním 
růstem města. Po roce 1989 dochází po přechodném útlumu k nové vlně bytové výstavby 
charakteristické posunem k výstavbě zejména rodinných domů. V roce 2006 město Prostějov 
zahájilo přípravu území pro výstavbu rodinných domů v lokalitě u nové nemocnice s plánem 
prodeje pěti desítek plně infrastrukturně vybavených parcel. Infrastrukturní zasíťování 
pozemků bylo dokončeno v roce 2008. Od konce tohoto roku jsou tyto pozemky nabízeny 
formou aukcí a jiţ jsou téměř všechny prodány.  
Z 20 257 bytů je trvale obydlených přes 90 %. Téměř ¾ bytů v Prostějově se nachází 
v bytových domech. Ve srovnání s ostatními bývalými okresními městy Olomouckého kraje 
se v Prostějově nachází největší počet bytů v rodinných domech. 
Správu nemovitostí v majetku města má na starosti Domovní správa Prostějov, s.r.o., 
která byla zaloţena městem Prostějovem 11. září 2001 a je 100 % ve vlastnictví města. Tato 
organizace kromě správy bytových a nebytových prostor rovněţ provozuje městské lázně, 
víceúčelovou halu – zimní stadion, Aquapark Koupelky a městské trţiště. Další oblastí 
činnosti Domovní správy je výroba a distribuce tepla z blokových a bytových kotelen. 
Město Prostějov věnuje velkou pozornost regeneraci panelových sídlišť. Cílem 
regenerace je zlepšení a zkvalitnění bydlení na panelových sídlištích spojeného s řešením 
problémů v podobě nedostatku parkovacích míst, dětských hřišť, klidových prostorů pro 
15 
posezení seniorů, doplnění chybějících sluţeb, popř. úprava a návrh dosadeb zeleně, úprava 
cestní sítě pro pěší, vedení cyklostezek a podobně. 
V tomto duchu byla zahájena postupná regenerace prostějovských sídlišť Hloučela, 
Brněnská – Tylova, Svobody, E. Beneše, Dolní a Šárka. Tyto aktivity jsou postupně 
realizovány po jednotlivých etapách a s jejich realizací město počítá i v nadcházejících letech. 
Finanční prostředky na regeneraci panelových sídlišť jsou vyčleňovány jednak z rozpočtu 










Obrázek 2 - Prostějov 
 
2.2.3 Výroky slavných osobností a autorů na stavební dění v Prostějově mezi lety 
1918 – 1948 
Bohuslav Fuchsa 
„Vlastní stavebnictví je v Prostějově na dobré úrovni. Vţdyť vývoj moderní české 
architektury lze v Prostějově sledovati jako snad v ţádném moravském městě... Po roce 
osmnáctém defiluje před námi celá česká moderní architektura. Běţný průměr rovněţ jde nad 
obvyklé zvyklosti stavební v ostatních městech.” [8] 
František L. Gahura 
“Stavba jednotlivých domů ţe není na výši ve srovnání s jinými městy? - To 
nemyslím.” [8] 
František Kalivoda 
„V závěru své odpovědi bych chtěl navrhnouti, aby pro přehled vývoje a pro srovnání 
vyspělosti moderního stavebnictví byla v Prostějově uspořádána výstava, jeţ by ukázala ve 
všech zajímavých souvislostech hodnoty a omyly v budování soukromých domů a veřejných 
budov, aby všichni mohli jasně posouditi rozdíly architektonických kvalit a aby cesta, kterou 
se má dáti stavebnictví v Prostějově, byla populárním způsobem vytčena. Ve skutečnosti však 
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taková výstava v Prostějově jiţ je. Téměř na kaţdé ulici stojí dnes dobrý dům, vyšlý z rukou 
dobrého architekta a postavený dobrým stavitelem pro probudilého stavebníka. Postačí jen 
kráčeti ulicemi města s otevřenýma očima!” [8] 
Jindřich Kumpošt 
„Město Prostějov a jeho obyvatelé jsou ve svých snahách stavebně urbanistických 
známí dobrou stavební kulturou.” [8] 
Eduard Ţáček 
„Úroveň jednotlivých staveb během posledních dvaceti let se ovšem značně pozvedla 
zvláště vlivem městské rady, jeţ se snaţila veřejné budovy prováděti za spolupráce architektů 
- projektantů.“ [8] 
Miroslav Putna 
„Prostějov, do poslední chvíle město velkých protikladů, má také protiklady ve svém 
stavebním vývoji. V posledních dvaceti letech se úroveň zlepšuje, realisujeme větší úlohy 
mnohem lépe neţli soukromí stavebníci úlohy menší.“ [8] 
Antonín Navrátil 
„Ano, i my máme několik slušných staveb, ale je to velmi, velmi málo!“ [8] 
Vladimír Šlapeta 
„V dějinách české a moravské moderní architektury zaujímá Prostějov zvláštní 
postavení. Je prakticky naším jediným menším městem, jehoţ architektonické bohatství bylo 
v průběhu první poloviny dvacátého století systematicky zhodnocováno celou řadou 
kvalitních novostaveb, které byly z větší části projektovány domácími architekty a tak 
můţeme dokonce hovořit o samostatném architektonickém vývoji. 
Jestliţe jsme úvodní části konstatovali, ţe Prostějov se můţe pochlubit samostatným 
architektonickým vývojem, pak za toto označení je třeba děkovat výstavbě v letech třicátých, 




„Dění první půlky 20. století je tak moţné v Prostějově vedle jeho gotické  
a renesanční fáze postavit na výjimečné místo. Po přelomu století se město netajilo ambicemi 
stát se předním centrem moravských Čechů, v meziválečných letech pak ve škále dynamicky 
se vyvíjejících středisek Brna a Zlína a naopak tradicionálněji orientované Olomouce  
a Kroměříţe plnilo nepochybnou roli nadregionálního kulturního centra. Jeho kulturní vývoj 
se přitom naprosto rozešel s těmi městy - zejména sudetskými - s nimiţ díky obdobným 
ekonomickým předpokladům tak úzce souvisel v 19. století. Nejvýrazněji to ztělesnila právě 
prostějovská architektura.“ [8] 
2.2.4 Slavné stavby Prostějova určené k bydlení 
Vila Lamberta a Karla Wichterlových 
Svatoplukova 53, čp. 2482, Prostějov 
Autor: Franz von Krauss a Josef Tölk, r. 1900 – 1902 
 Vila byla navrţena a zrealizovaná pro dva významné prostějovské průmyslníky 
Lamberta a Karla Wichterlovi, kteří vedli strojírenský podnik.  
„Určitou dobu tvořili architekturu vesměs místní stavitelé, stále náročnější zakázky 
však vedli stavebníky k oslovení tvůrců mnohem zvučnějších jmen. Továrníci oslovili 
s návrhem rodinného sídla úspěšnou projekční kancelář dvojice vídeňských architektů Franze 
von Krause a Josefa Tölka.“ [9] 
 „Vznosná nároţní obytná stavba navrţená ve stylu neobaroka se stala na přelomu 
století první dominantou tehdy nově utvářené Svatoplukovy ulice. Patrová vila koncipovaná 
v palácových formách zaujme na první pohled vznosným průčelím vrcholícím dynamicky 
rozvlněnou východní fasádou, na níţ se uplatňují nebarokní reliéfní zdobné prvky, avšak 
prosvítá zpod nich jiţ biomorfně orientovaný secesní detail. Neméně zajímavé je i dispoziční 
řešení, zejména vstupní partie z ulice a ze zahrady. U bohatě modelované siluety východního 
průčelí aplikovali architekti ve středním rizalitu reprezentativní dispozičně obdélný protikus 
nesoucí terasu, byť původní záměr návrhů počítal s výrazně plastičtěji vykrojenou kompozicí 
provázenou barokní reminiscencí dvojitého eliptického schodiště. Tradici rodinné firmy na 
výrobu zemědělských strojů upomínají štukové součásti strojů nad kartuší s rodovou iniciálou 
„W“ a čtveřice reliéfů pod hlavní římsou znázorňující zemědělské práce. Realizaci 
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Kraussových a Tölkových návrhů vily provedl místní významný stavitelský subjekt Konečný 
& Nedělník.“ [9] 
 „Vilu Wichterlových si oblíbil za svých prostějovských pobytů Jan Kotěra (autor 
významných architektonických návrhů v Prostějově), který zde nocoval v období realizace 
své stavby Národního domu. Vyrůstal v ní akademik Otto Wichterle, objevitel hydrogelů  
a vynálezce hydrogelových kontaktních čoček a jeho sestra sochařka Hana Wichterlová, jedna 
z nejvýznamnějších osobností meziválečné avantgardy – děti Karla Wichterleho.“ [9] 
 
 
Obrázek 3 - Vila Lamberta a Karla Wichterlových 
 
Vila Františka Kováříka 
Nám. Padlých hrdinů 5, čp. 2589, Prostějov 
Autor: Emil Králík, r. 1910 – 1911 
 Dr. Ing. František Kovářík byl dalším slavným průmyslníkem v oboru strojírenství 
v Prostějově, který si nechal navrhnout vilu od Emila Králíka. Tento architekt také navrhl vilu 
20 
pro bratra Františka Kováříka, Josefa. Stavbu realizovala stavební firma Konečný & 
Nedělník. 
 „Stavby rodinných vil Františka Kováříka a Josefa se staly ve městě prvním počinem 
české architektonické moderny, dokladující právě kvalitou architektury kulturní sebevědomí 
„české“ Moravy.“ [9] 
 „Rozlehlému rodinnému sídlu vetknul architekt nádhernou kompozici trojkřídlé 
stavby, v níţ spojil tradiční palácovou skladbu s prvky architektury anglického rodinného 
domu. Vyuţil nároţní parcely stavby k oddělení privátního vstupu z Erbenovi ulice a pro 
formální vstup s palácovým motivem cour d´honneur – čestného dvora zvolil náměstí Padlých 
hrdinů. Čestný dvůr uzavírají boční křídla zakončení v patře lodţiemi a masivní střechou 
s dekorativní stupňovitě ustupující oplechovanou atikou. Prostor dvora vyplňuje dvojité 
schodiště a původně jej ovládala nad fontánou umístěná bronzová plastika ţeny s věncem  
a hady nazvaná Černá panna, jiţ navrhl Josef Růţička, architekt-návrhář firmy Vulkania. 
Mnohem civilněji řešenou boční fasádu stavby rozčlenil anglikanizujícím motivem bay 
windows – prosklenými arkýři.“ [9] 
 Obě tyto krásné vily si do dnešního dne nenašly důstojnou náplň a jsou v podstatě 
nevyuţívané a chátrají. 
Obrázek 4 - Vila Františka Kováříka 
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Obrázek 5 - Vila Josefa Kováříka 
 
Vila Anastázie Neherové 
Pod Kosířem 79, čp. 329, Prostějov 
Autor: Antonín Navrátil, r. 1938-1939 
 Jan Nehera byl významným průmyslníkem v oboru konfekce, který nejčastěji 
spolupracoval s vynikajícím prostějovským architektem Antonínem Navrátilem. Vila pro 
Anastázii Neherovu je jednou z Navrátilových nejlepších realizací v Prostějově. Stavbu 
prováděla jedna z největších místních stavebních firem - Konečný & Nedělník. 
 „Vila byla navrţena jako trojpodlaţní. První podlaţí je podlaţím provozním. Umělým 
navýšením terénu na jiţní a částečně i na východní straně domu se zčásti ocitlo pod jeho 
úrovní . Vedl přes ně hlavní vstup do objektu, o čemţ svědčí skladba kvalitních materiálů 
(mramorů) pro obloţení vstupního vestibulu, odkud také stoupalo schodiště do 
reprezentativního podlaţí druhého. Dominantním prostorem je zde jádro ţivota domu – 
rozměrná obytná hala s navazující jídelnou, dvěma obývacími pokoji, knihovnou a nezbytným 
zázemím. Halu bylo moţno odsunutím části prosklené jiţní stěny propojit s navazující 
terasou, která přecházela do zahrady. Tak bylo dosaţeno onoho ţádaného propojení vnitřního 
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a vnějšího světa stavby. Pro interiéry je opět příznačné pouţití kvalitních materiálů. Nejvyšší, 
třetí podlaţí slouţilo dle obvyklého schématu k bydlení. Konstrukčně byl objekt 
ţelezobetonovým skeletem včetně konstrukcí stropních, s cihelnými vyzdívkami, místy bylo 
pouţito sklobetonových prvků. Exteriérově se jeví celá budova velmi vyváţeně, vyniká 
vytříbenou architektonickou formou, skladebnou uměřeností, projevuje se zde architektův 
smysl pro detail. Zmínit je třeba také vysokou výtvarnou úroveň řešení zahrady, jejíţ součástí 
byla i hodnotná plastika Jana Třísky. Vila patří mezi nejhodnotnější stavby svého druhu a své 
doby v celomoravském kontextu.“ [9] 
 Tato vila prošla rekonstrukcí jak interiéru, tak exteriéru a je v ní situováno sídlo 
prostějovské stavební společnosti. 








Úřední a obytná budova 
Městských elektrických podniků 
Poděbradovo náměstí 2, čp. 1588, Prostějov 
Autor: Miroslav Putna, r. 1938-1940 
 Investorem této stavby byly Elektrické podniky města Prostějova. Jedná se o ukázku 
tehdejšího polyfunkčního domu, ve kterém jsou obsaţeny tři funkce obchodní, administrativní 
a obytná.  Autorem projektu byl Miroslav Putna. Stavbu realizovala firma Chytil & 
Urbanovský. 
 „Exteriér objektu je transparentním vyjádřením všech tří funkcí (obchodní, 
administrativní, obytná), zaujme vyloţený zaoblený arkýř zasedací síně, sešikmené balkony 
v západním průčelí stavby a rytmus vysazených balkonů hlavního jiţního průčelí. Budova je 
podsklepená, pětipodlaţní. V obytném 2. – 4. patře najdeme vţdy po dvou třípokojových  
a dvou dvoupokojových luxusních bytech s balkonem a příslušenstvím. Do prvního, úředního 
patra je disponována zasedací síň (exteriérově se projevující zaobleným arkýřem), ředitelna, 
úřadovny a archiv.  V suterénu jsou umístěny sklepy nájemníků, kotelna ústředního topení, 
sklad paliva, skladiště a dílna; na půdě pak dvě komory, dvě prádelny a dvě sušárny. 
Konstrukčně je objekt tvořen ţelezobetonovým skeletem s cihelnými vyzdívkami, průčelní 
plochy jsou obloţeny keramickými obkladačkami. Ve druhé polovině devadesátých let 
dvacátého století byl objekt rekonstruován, původní fasáda byla zachována, vyměněny však 
byly výkladce a okna, která se od původních liší pouţitým materiálem.“ [9] 
 Celý objekt je v současnosti vyuţíván s téměř stejnou náplní, ve spodním patře jsou 




Obrázek 7 - Úřední a obytná budova Městských elektrických podniků 
  
Uvedené stavby svou kvalitou přesahují hranice města a jsou srovnatelné se všemi 
významnými stavbami v celorepublikovém kontextu. Jsou uvedeny v mnoha publikacích  
a učebnicích o architektuře. 
2.3 SUBJEKTIVNÍ NÁZORY SOUČASNÝCH PROSTĚJOVSKÝCH 
ARCHITEKTŮ NA TÉMA VÝVOJ  VÝSTAVBY REZIDENČNÍCH 
NEMOVITOSTÍ V PROSTĚJOVĚ V LETECH 1900 – 1939, 1945 – 
1968, 1989 – 2011 
Tato kapitola je věnovaná subjektivním názorům prostějovských architektů na téma 
diplomové práce. Byly jim poloţeny 4 obecné otázky, a to názor na rezidenční výstavbu 
v Prostějově v minulosti, současnosti, její budoucí vývoj a názor na lokalitu u ulice Okruţní.  
Při rozhovorech s architekty jsme se dohodli, ţe nebudeme nijak komentovat období 
komunismu, kde jak víme, vznikala zejména panelová sídliště. Tato výstavba vznikala 
v netrţním hospodářství, tudíţ se nedá srovnávat s obdobím před 2. světovou válkou  
a obdobím po roce 1989.  
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2.3.1 Ing. arch. Petr Gottwald  
Majitel architektonické a projekční kanceláře Style studio s.r.o. 
Jednou z nejstarších staveb v Prostějově je Úřední a obytná budova Městských 
energetických podniků navrţená Miroslavem Putnou a jako taková je první multifunkční 
stavbou v Prostějově většího formátu zapadající do měřítek rezidenční výstavby. Významnější 
výstavba objektů určených k bydlení také vznikala zejména v okolí dvou prostějovských 
nádraţí, a to v ulicích Rejskova a Svatoplukova, které tvoří v dnešní době nejstarší ulice 
v Prostějově s největší koncentrací historických bytových domů a lze je označit za 
prostějovské historické bulváry. Na Rejskově ulici jsou více situovány honosné vily, které 
byly pořizovány zejména bohatými ţidovskými rodinami. Ve Svatoplukově ulici uţ je 
zástavba více smíšená a vznikaly zde první bytové domy určené pro zaměstnance 
průmyslových a oděvních firem. Významným autorem rezidenční výstavby byl architekt 
Antonín Navrátil, který přispěl svými návrhy a realizacemi k velkému nárůstu bytové 
výstavby v Prostějově. 
Po roce 1989 začala v Prostějově působit stavební firma Mera, která stavěla první 
zděné bytové domy, coţ byla tehdy revoluce ve stavění oproti panelovým domům v období 
komunismu. Toto odvětví zaznamenalo veliký boom, avšak majitelé stavební firmy nezvládli 
financování velkého mnoţství nově vznikajících lokalit po celé České republice a firma 
zanikla. Nástupcem této společnosti byla prostějovská stavební firma Pozemstav, která začala 
také realizovat bytové domy, tato společnost zde působí dodnes. V Prostějově také působí 
soukromé osoby a společnosti, které provádějí developerskou výstavbu. Zde jsme s ing. arch. 
Petrem Gottwaldem vedli dlouhou diskuzi na téma ideální developerská společnost. Shodli 
jsme se na tom, ţe developery lze rozdělit na dvě skupiny, a to na stavební firmy a soukromé 
osoby nebo společnosti investující do bytové výstavby. Toto téma ještě rozvedu ve svém 
samostatném shrnutí této kapitoly. 
Budoucnost bytové výstavby vidí Ing. arch. Petr Gottwald spíše ve vyuţívání 
stávajících ploch v centru města neţ ve velkém bujení mimo zastavěné území Prostějova.  




2.3.2 Ing. arch. Zdeněk Beran 
Hlavní architekt architektonické a projekční kanceláře CAD PROJEKT PLUS s.r.o. 
Hybnou silou kaţdého rozvoje rezidenčního bydlení je vytvoření příznivých 
ekonomických a politických podmínek 
Proto i vlny stavebních boomů kopírují celkové poměry ve společnosti. V těch 
údobích, které sledujeme je v Prostějově hodně významný konec 19. stol, kdy němce na 
radnici střídá česká většina a s rozmachem průmyslu se stává Prostějov střediskem Hané 
(oděvnictví, strojírenství,  Národní dům, radnice, Wikov, Nehera...). Rozvoj rezidenčního 
bydlení je v době do 2. světové války podstatný, vznikají plnohodnotné městské ulice 
v částech za zrušenými hradbami, město rychle roste. Samozřejmě finanční stránka byla 
ukazatelem pro výstavbu vţdy a vedle velkorysých konceptů výstavních rezidenčních ulic 
např. kolem ul. Rejskova apod., které jsou trvalou chloubou města, museli  bydlet i chudí 
krejčí a např. kolem ul. Melantrichova byly vystavěny charakteristické dělnické kolonie 
řadových rodinných domků. Takovéto kolonie zakonzervovaly střed města do jakéhosi 
provizoria venkova, ze kterého není úniku. Vlastně celá ul. Plumlovská je toho dokladem  
a regulativy, které vznikaly uţ v době 1. poloviny 20. století a snaţily se tento stav změnit, 
přišly pozdě, neboť stávající objekty zůstávají... A je to i důsledek ekonomických moţností 
vlastnických subjektů, které nemají na radikální změnu ve formě demolice a následného 
zhodnocení cenného pozemku ve středu města, to trvá dodnes. 2. sv. válkou a následnými 
poválečnými politickými změnami byl přirozený průmyslový rozvoj města zaškrcen  
a plánované hospodářství jen situaci na trhu s úrovní bydlení jen zhoršilo. Díky tahounu 
celého RVHP, oděvního průmyslu, byl drţen stav počtu obyvatel, který však od 90. let stále 
klesá.  
Po sametové revoluci nastal především boom v individuální výstavbě, a to 
celorepublikově. Mnohá nově zastavěná území – satelity rodinných domků nevratně ochudily 
a poškodily přirozené urbanistické struktury měst.  
Významný nárůst bytové výstavby je zaznamenán celorepublikově v druhé polovině 
90. let, kdy dobíhají první cykly stavebního spoření a makroekonomický vliv státu sehrával  
i v dalších obdobích aţ do současnosti podstatného hybatele ukazatelů dokončených bytů. 
Developeři intenzivně pociťovali např. časové tlaky na dokončení staveb ve lhůtách 
avizovaných úprav DPH apod. 
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Současnost a budoucnost v rozvoji rezidenčního bydlení se dostává po 20. letech od 
sametové revoluce do reálných fungujících vztahů nabídky a poptávky, projekty jsou nutně 
ekonomicky zváţené a pasované pro konkrétní budoucí uţivatele. Metoda pokus/omyl uţ 
nefunguje – hlavně není takový hlad po volných bytech, a to především v regionech, jako je 
např. Prostějovsko, aby si developer dovolil riskovat nenavrácení vloţené investice ve 
zvoleném čase.  
Díky „dovzdělání a dovychování“ obyvatelstva – zákazníků v moţnostech 
architektonického řešení (nad rámec unifikované panelové výstavby) sehrává architektonická 
nápaditost, kvalita a síla celého konceptu stále důleţitější roli v získávání klienta a tento trend 
a způsob vytváření developerských záměrů by do budoucna jiţ měl fungovat. 
Projekt Nová Okruţní je pozitivním příkladem a vzorem takového přístupu  
i v provinčních podmínkách Prostějova. Developer se nenechal odradit a prosadil kvalitní 
koncept s důrazem na bezvýhradnou kvalitu provedení. Dokázal ekonomicky zainteresovat 
dodavatele na předfinancování stavby v době do rozprodání bytů. Samozřejmě je tu uţ 
mnohokrát zmiňovaná ekonomická a politická situace, která nutí lidi zařizovat nebo opouštět 
byty. 
2.3.3 Mgr. Miroslav Chytil, Ph.D.  
Ředitel Muzea Prostějovska 
 „Po přečtení názoru Ing. arch. Zdeňka Berana s ním musím ve většině bodů souhlasit. 
Snad jen k "dovzdělání a dovychování" klienta bych chtěl poznamenat, ţe zde jde o prakticky 
nikdy zcela nekončící proces, silně závislý na celkové atmosféře místa a ve společnosti.  
V konkrétních podmínkách Prostějova lze také jistě souhlasit s obecně odborně přijímaným 
závěrem, ţe rozsáhlá rezidenční výstavba v posledních dvou dekádách zásadně a negativně 
ovlivnila urbanistickou strukturu města, aniţ by ji obohatila o alespoň nějaké trochu zajímavé 
solitéry. Co se týče budoucnosti, zůstávám spíše pesimistou, nevylučuji však moţnost 
určitého pozitivního vývoje. Ve městě soustavně působí několik kvalitních architektů, čas od 
času se zde najdou i silní investoři, vše je tedy závislé především na tom, čemu se někdy říká 
"investorská inteligence".  Ţe tyto naděje mohou mít reálný základ, ostatně ukazuje i projekt 
výstavby v okolí Okruţní ulice.“ 
Pro charakteristiku názorů Mgr. Miroslava Chytila na období 1918 - 1948  pouţiji 
resumé z jeho disertační práce, které vystihuje celkový souhrn jeho díla. Tato práce je velmi 
rozsáhlá a velice pečlivě dokumentuje toto období. 
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„Funkcionalistická architektura, tj. architektura zhruba poloviny dvacátých aţ 
poloviny padesátých let minulého století, je u nás poměrně dobře a fundovaně podchycena, 
zabývají se jí ve svých pracích přední specialisté oboru. Většinou jsou však podrobněji 
zpracovávány nejvýznamnější oblasti, stavby a autoři zmíněného období. Existuje ale řada 
příkladů nadprůměrné meziválečné architektury či dokonce jejích souborů mimo všeobecně 
uznávaná centra. To je i případ Prostějova s jeho kvalitní architektonickou kolekcí zejména 
třicátých let, kde existují pouze dílčí (byť fundované) studie či všeobecné souhrny. Uvedené 
konstatování je rovněţ východiskem mé práce. Snaţil jsem se prokázat určitou svébytnost 
místního stavebního vývoje a zdůraznit význam Prostějova jako dalšího centra rozvoje 
architektury mezi dvěma světovými válkami. 
Třikrát v dějinách se dostalo město Prostějov do centra soudobého dění a aspirovalo 
na špici vývoje v celomoravském kontextu. Pokaţdé se pak tato situace promítla také do 
rozvoje stavebního, do jeho kvantity i kvality. Prvním vrcholem je druhá polovina patnáctého 
století, období doznívání gotiky. Vrcholem druhým je století následující a vláda Pernštejnů,  
v šestnáctém století významného šlechtického rodu království. Nastává rozmach kulturní  
i ekonomický, coţ se opět projevuje i na tváři města. 
Třetím vrcholem místního stavitelství jsou dvacátá, třicátá a do jisté míry i čtyřicátá 
léta dvacátého století. Zejména léta třicátá jsou obdobím velkého vzepětí, Prostějov této doby 
přesahuje význam regionu a stává se hlavně v období pozdní fáze a vyznívání funkcionalismu 
jedním z moravských center soudobé architektury. Pozoruhodný soubor hodnotných staveb  
toho dodnes významným dokladem, vypovídajícím rovněţ o ekonomické, kulturní a sociální 
vyspělosti doby, takţe můţeme mluvit o svébytném fenoménu prostějovského 
funkcionalismu, který se vyvíjí na ekonomicky silném základě předního soudobého 
průmyslového centra. Zdůraznit je třeba také vysokou kulturu investorskou. V práci uvedená 
fakta prokazují úlohu Prostějova nejen jako nadregionálního středomoravského 
architektonického centra, důleţitý je také poměr místních, či s městem trvale spjatých tvůrců, 
coţ nám dává právo mluvit o částečně samostatném vývoji místního stavitelství. Zaslouţili se 
o to nadprůměrní, domácí, či v Prostějově trvale pracující architekti, kteří svou tvorbou 
inspirovali také některé místní stavební kanceláře, a tak mohla vzniknout i řada poměrně 
kvalitních objektů “stavitelské” architektury, a to nejen přímo v Prostějově. V práci zmiňuji 
ty, které dosahují na svou dobu nadprůměru či slušného průměru. 
Z renomovaných architektů, tvořících v meziválečných letech v Prostějově, se 
nejpodrobněji věnuji Antonínu Navrátilovi. Dále podávám zevrubný přehled prostějovských 
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prací Bohumíra F. A. Čermáka, Václava Jeřábka, Františka Kalivody, Bohumíra Kozáka, 
Jindřicha Kumpošta, Ladislava Machoně, Miroslava Putny, Otto Rothmayera a Eduarda 
Ţáčka. Existuje také několik návrhů známých architektů, které nebyly ve městě bohuţel 
realizovány. Konkrétně se jedná o Bohuslava Fuchse, Josefa Havlíčka, Karla Honzíka, 
Lubomíra Šlapetu, Josefa Štěpánka a Antonína Tenzera. Jak jsem jiţ uvedl, na velmi dobré 
úrovni byla také tvorba některých převáţně místních stavitelů a stavebních podnikatelů. Část 
práce se věnuje nejlepším takovýmto realizacím. 
V letech 1940 - 1945, v době okupace, stavebnictví z důvodů nedostatku materiálu  
a financí stagnuje. Většinou jsou pouze dokončovány jiţ před válkou započaté stavby, 
zatímco většina projektů, vzniklých ve válečných letech, zůstává aţ na výjimky 
nerealizována. Čtyřicátá a počátek padesátých let tvoří závěrečnou etapu velkého rozvoje 
prostějovské architektury a stavitelství. V pozdější době se vlivem událostí po roce 1948 jiţ 
na tyto tradice nepodařilo direktivně kolektivizované architektonické tvorbě aţ na některé 
výjimky navázat; k hodnocení místní tvorby po roce 1989 zatím chybí dostatečný časový 
odstup.“ [8] 
2.3.4 Vlastní názor 
 Vývoj výstavby v jakémkoliv období je dán politickou a ekonomickou situací 
společnosti. Vývojově můţeme sledovat rezidenční výstavbu měnící svůj účel a vyuţití dle 
jednotlivých období 1918 – 1939, 1945 – 1968, 1968 – 1989, 1989 – 2011. Jiţ podle 
uvedených období nám zcela jednoznačně dojde charakteristika výstavby v těchto letech. Od 
roku 1918 – 1945 období po 1. světové válce, kapitalistický systém s trţním hospodářstvím,  
ekonomika roste, daří se průmyslovým odvětvím, tudíţ i ve stavebnictví dochází k růstu. Tuto 
stoupající křivku přerušuje 2. světová válka 1939 – 1948, ze které se těţce vzpamatovává celá 
Evropa, ekonomika stagnuje a dochází k mohutným sociálně – komunistickým tendencím, 
znárodňováním atd. Od roku 1968 zasahuje Československo komunismus v plné síle  
a vznikají téměř všude paneláková sídliště bez tváře a bez výrazu, o architektuře se zde snad 
ani nedá hovořit. Po roce 1989 nastupuje kapitalismus s trţním hospodářstvím, ekonomická 
situace se zlepšuje a vznikají nekvalitní, ale i zcela unikátní počiny ve stavebnictví. 
Z uvedeného plyne, ţe všechna období ovlivňují poměry ve společnosti a také postavení 
jejich jednotlivých vrstev, toto také vede k zcela jiným potřebám obyvatel ve vztahu 
k bydlení. Samozřejmě jinak uvaţoval člověk o bydlení v roce 1920 a zcela odlišné potřeby 
máme v roce 2011.    
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 V první polovině 20. století vyniká Prostějov svým strojírenským a oděvním 
průmyslem, odjakţiva je zde také v popředí zemědělství známé dle rčení „úrodná Haná“.  
Bohatí průmyslníci si nechávali stavět honosná sídla, která byla realizovaná zejména na 
ulicích Rejskova a Svatoplukova. Tyto ulice tvoří v současné době historické bulváry 
Prostějova. Oproti tomu dělnická vrstva bydlela v objektech nejjednoduššího charakteru. Po 
Prostějově byla rozeseta spousta malých dílen umístěných většinou v přízemí  
dvoupodlaţních domů. V tomto období vznikají první bytové domy pro dělnické rodiny. 
Zcela jednoznačně je zde moţno sledovat rozdělení vrstvy na tzv. chudou a bohatou vrstvu 
s absencí vrstvy střední. Z čehoţ také plyne skladba a výraz bytových objektů.  
 Po roce 1968 výrazně roste populace a s nástupem komunismu je potřeba bydlení 
uspokojovaná výstavbou panelových sídlišť. Z mého pohledu jde o celkový úpadek 
stavebnictví. 
 V období po roce 1989 zaţívá Československo a později Česko novou éru v bytové 
výstavbě. Začínají vznikat nové rezidenční čtvrtě rodinných i bytových domů.  Kvalita 
objektů měla výrazné výkyvy. Z počátku období a hladu mimo bydlení v panelových domech 
je kupováno téměř cokoliv. S postupem času se začínají prosazovat kvalitní projekty  
a zákazník si jiţ vybírá, kde a v čem bude bydlet. Nešvarem doby jsou vznikající kolonie 
rodinných domů v satelitních městečkách, kde ve srovnání s minulostí, kdyţ se stavěly široké 
ulice tvořící město, není ţádná atmosféra a lidé se podivně uzavírají na svých malých 
parcelách vysokým oplocením. Při hlubším zamyšlení se asi jedná o panelákový syndrom, 
kde byli lidé zvyklí ţít v uzavřeném, neprodyšném prostoru a totéţ také vyhledávají při 
bydlení v rodinných domech.  Toto městům jednoznačně škodí, centra a původní ulice se 
vylidňují. V dlouhodobém kontextu tento trend vidím jako největší problém všech měst. 
 Budoucnost vidím ve vzniku kvalitních projektů nových zón bytových domů 
s důrazem na urbanistické a architektonické řešení. Je potřeba také znovu začít tvořit města 
jejich novými ulicemi, občanskou vybaveností. V centrech měst je také spousta 
nevyuţívaných objektů vhodných k přestavbám či demolicím a novým záměrům. Vše je ale 




2.4 VÝVOJ ÚZEMNÍHO PLÁNOVÁNÍ 
2.4.1 Období 1918 - 1948 
20.léta 20. století 
 „Pro vývoj po první světové válce je  určující nový regulační plán. Hlavní zásady 
tohoto dokumentu stanovila volená regulační komise, cílem byla koncentrovaná a postupná 
výstavba jednotlivých čtvrtí na úkor výstavby rozptýlené, čímţ mělo být dosaţeno 
ekonomicky výhodnějších řešení při budování komunikací a inţenýrských sítí (tohoto cíle 
nebylo nakonec dosaţeno; příčinou byly spekulace s nezastavěnými pozemky poblíţ centra  
a neúměrné zvyšování jejich ceny, coţ mělo za následek rozptýlení výstavby do okrajových 
částí města). Po stanovení výchozích kritérií byla roku 1920 vypsána veřejná soutěţ na vlastní 
zastavovací plán, coţ bylo na Moravě v této době spíše výjimkou a Prostějov byl jedním 
z prvních měst, které se tento dokument rozhodlo pořídit. Podáno bylo celkem devět návrhů 
převáţně brněnských architektů, tři byly oceněny (jedním z nich byl ve spolupráci s Josefem 
Štěpánkem i Bohuslav Fuchs) a dva zakoupeny. Ţádný z nich však zcela nevyhovoval, proto 
byla nakonec práce svěřena přímo ing. Josefu Peňázovi a akad. arch. Jindřichu Kumpoštovi. 
Ti předloţili koncem roku 1922 studii v měřítku 1 : 2880, pracující s výhledem na příštích 
padesát let, která byla schválena městským zastupitelstvem 10. dubna 1923 a stala se 
základním dokumentem pro další rozvoj města. Jeho vnitřní část byla Kumpoštem řešena 
samostatně v roce 1927, revize, přibliţující dokument novým podmínkám, proběhla roku 
1939.
  Plán byl značně velkorysý a umoţňoval tvorbu rozsáhlých urbanistických celků.“ [8] 
30. léta 20. století 
„V roce 1939 proběhla revize regulačního plánu. Řešené území bylo rozšířeno na celý 
katastr města a do budoucna se počítalo i s připojením některých sousedních obcí a vznikem 
tzv. Velkého Prostějova. Další úpravy byly vyvolány změnou dopravní situace, zejména 
zvýšením frekvence dálkové i místní přepravy. Přitom bylo třeba řešit dva protichůdné 
poţadavky. Z urbanistického hlediska bylo logické vést dálkovou dopravu mimo centrum po 
vnějším okruhu, který by propojil dvě základní trasy, vedoucí po osách sever (Olomouc) - jih 
(Brno) a východ (Přerov a Kroměříţ) - západ (Boskovice). K tomuto účelu měla být 
vybudována nová Svatováclavská třída. Město však prosazovalo opačný názor - nikoli 
odsunutí tranzitu mimo vnitřní město, ale naopak jeho přivedení do centra s cílem posílení 
městské ekonomiky. Plynulosti dopravy pak mělo být dosaţeno úpravou stávajících silnic  
32 
a křiţovatek. Do této diskuse se svým návrhem řešení dálkové silniční dopravy zapojil roku 
1934 také Jindřich Kumpošt. Vinou úpadku hospodářské situace a zpomalení stavebních prací 
během okupace nebylo nakonec realizováno ani jedno z  řešení (s absencí vnějšího 
dopravního okruhu se město potýká dodnes).
 
Na konci třicátých let vzniká také nový asanační plán města. V roce 1939 je zřízen 
asanační fond, ze kterého mají být vykupovány jednotlivé domy určené k demolici. Na jejich 
místech mají později vyrůstat novostavby, vyhovující soudobým poţadavkům. Ve vnitřním 
městě se jedná zejména o ţidovské ghetto, výstavbou polyfunkčního domu se má nově řešit 
také prostor mezi dnešními náměstími T. G. Masaryka a E. Husserla, tedy v místech, ve 
kterých v současné době stojí obchodní dům Prior, přičemţ jedním z autorů asanačního 
návrhu je opět i Jindřich Kumpošt (1939). Jak je vidět, není ani myšlenka asanace ţidovské 
čtvrti ani idea novostavby v centru města na místě bloku barokních domů  produktem aţ 
šedesátých let dvacátého století.“ [8] 
 
 Obrázek 8 - Mapa stabil. katastru v současných hranicích Prostějova (1833 – 1834) 
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Obrázek 9 - Mapa stabilního katastru Prostějova – výřez (1833) 
 
Obrázek 10 - Prostějov, plán města z roku 1914 
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Obrázek 11 - Základní upravovací plán Prostějova (J. Kumpošt, A. Liebscher, 1948) 
 
Obrázek 12 - Směrný územní plán Prostějova (Stavoprojekt Gottwaldov, 1968) 
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Obrázek 13 - Asanační územní plán centra Prostějova (SÚRPMO - Brno, 1979) 
 





2.4.2 Současný územní plán  
První zpracovaný územní plán po roce 1989 v Prostějově byl Územní plán sídelního 
útvaru Prostějov, který byl vypracován Urbanistickým střediskem Brno s.r.o., ing. arch. 
Ladislav Klajmon a byl schválen Městským zastupitelstvem v Prostějově v roce 1995. Poté 
byly prováděny změny územního plánu. V současné době se vypracovává nový územní plán 
Města Prostějov. 
Územní plán je zcela základním závazným dokumentem, dle kterého vzniká výstavba 
v území. Pokud chce stavebník realizovat stavbu např. bytového domu, musí nejprve navštívit 
místní stavební úřad a informovat se, zda je jeho stavební záměr v souladu s územním 
plánem.  
Územní plán se skládá z textové a výkresové části. V textové části je vymezena 
závazná a směrná část územního plánu.  „Závazné jsou základní zásady uspořádání území  
a limity jeho vyuţití, vyjádřené v regulativech. Jde tedy např. o vymezení ploch zeleně  
a průmyslových zón, maximální přípustnou výšku budov v konkrétním území apod. Závazná 
část územního plánu je závazným podkladem pro zpracování dalších územních plánů a pro 
rozhodování o konkrétních stavbách v územním řízení. Vyhlašuje se obecně závaznou 
vyhláškou obce nebo kraje. Všechny ostatní části územního plánu jsou směrné, tedy  
v podstatě jen doporučující. O konkrétní aplikaci směrné části rozhoduje vţdy v konkrétních 
dílčích případech příslušný úřad (zpravidla stavební úřad nebo odbor územního rozvoje).“ 
[10]      
Výkresová část se skládá z jednotlivých výkresů (výkres limitů, výkres odnímané 
půdy ze ZPF, výkresy technické infrastruktury apod.), nejdůleţitějším z nich je hlavní výkres, 
kde jsou barevně odlišeny území s různou funkcí - průmyslové zóny, obytné části, zeleň, 
silnice apod.  
 „Územní plán je druh studie, která si klade za cíl racionalizaci prostorového  
a funkčního uspořádání území v krajině a jejího vyuţití. V Česku je územní plán vyhotovován 
na základě stavebního zákona č 183/2006 Sb., má formu opatření obecné povahy a vydává ho 
zastupitelstvo obce. Územní plán si klade za cíl nalézt takové předpoklady, které by umoţnily 
další výstavbu a trvalé udrţitelný rozvoj spočívající v nalezení vyváţeného stavu mezi zájmy 
ţivotního prostředí, hospodářství a pro společenství lidí obývající dané území. Územní plán 
by se měl snaţit naplnit potřeby současné generace tak, aby umoţnil existenci a přeţití  
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i generací příštích. Územní plán je vyhotovován na základě vlastních podkladů a rozborů 
daného území.“ [11] 
 Z výše uvedeného vyplývá, ţe kaţdý stavební záměr musí být v souladu s územním 
plánem.  
  
Obrázek 15 -Výřez z platného územního plánu Města Prostějov 
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2.4.3 Rezidenční výstavba ve vztahu  pořizovatel - stavebník 
 Jak je z výše uvedené kapitoly zřejmé, je na počátku jakékoliv bytové výstavby 
potřeba soulad záměru s územním plánem. Pořizovatelem územního plánu jsou obce. 
V územním plánu jsou jasně specifikované plochy pro výstavbu rodinných domů a bytových 
domů, většinou je regulativy také stanovena max. výška zástavby v jednotlivých plochách. 
Tyto plochy bývají vyznačeny červenou barvou. Rozhodne-li se stavebník stavět na svém 
pozemku bytovou výstavbu, tak musí být v souladu s územním plánem. Riziko můţe nastat 
v té chvíli, pokud stavebník nakupuje pozemek a chce na něm stavět např. rodinný dům  
a netuší nic o existenci územního plánu. A aţ při zadání projektové dokumentace zjistí 
projektant na stavebním úřadu nesoulad záměru s územním plánem. Tzn., ţe v danou chvíli 
není moţné na stavbu vydat stavební povolení. V tento moment ještě není nic prohrané a 
stavebníkovi nezbývá nic jiného neţ poţádat obec o provedení změny územního plánu. Tato 
cesta je velice zdlouhavá a provedení změny územního plánu můţe trvat i několik let s 
nejistým výsledkem,  protoţe ţádost o změnu můţe být také při jejím projednávání zamítnuta 
některým z dotčených orgánů. 
3  VÝVOJ KONKRÉTNÍ LOKALITY 
 V praktické části se budu věnovat konkrétní lokalitě rezidenční výstavby v Prostějově, 
zhodnotím zde původní zástavbu vymezenou ulicemi Okruţní, Určická, Stanislava Manharda, 
Brněnská versus nová lokalita určená pro výstavbu bytových domů umístěná na jiţní straně 
ulice Okruţní – projekt Nová Okruţní. Projekt „Nová Okruţní“ rozeberu od prvotního záměru 
nákupu pozemků pro výstavbu 4 bytových domů aţ po finální dokončení a rozprodání 
bytových jednotek jednoho z nich a následného vývoje této lokality. 
  Řešená lokalita 4 bytových domů se nachází na jiţním okraji města Prostějova, přímo 
navazuje na stávající zástavbu rodinných a bytových domů, občanské vybavenosti, ploch 
zahrad a orné půdy nacházejících se v sousedství vymezeného území. Ze západu řešená 
lokalita navazuje na zástavbu rodinných, bytových domů a areál firmy Kirchner (zabývajícím 
se prodejem zdravotechniky a montáţí plynových zařízení), na zástavbu navazuje ul. Určická. 
Ze severu je lokalita vymezena ul. Okruţní, která je součástí vnějšího městského dopravního 
okruhu. Zástavba ze severu, navazující na ul. Okruţní, je tvořena zejména bytovými domy  
a občanskou vybaveností – sportovní areál základní školy dr. Horáka. Východní strana řešené 
lokality je vymezena zahradami rodinných domů postavených při ulici Brněnská.   
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Obrázek 16 - Vymezení dotčené lokality 
 
3.1 PŮVODNÍ ZÁSTAVBA V LOKALITĚ U ULICE OKRUŽNÍ 
Lokalita původní zástavby je vymezena ulicemi Okruţní, Určická, Ţeranovská, 
Brněnská. Samotný průzkum vč. pořízení fotodokumentace byl proveden v ulicích Okruţní, 
Určická, Ţeranovská, Brněnská, Mozartova, Dr. Horáka, Rumunská, Bulharská a Waitova, ve 
kterých se nachází celé portfolio staveb vyskytujících se v Prostějově tzn. od původní 
vesnické zástavby přízemními řadovými domky přes vilky, zděné bytové domy, bytové domy 
stavěné svépomocí a panelové domy. 
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Obrázek 17 - Lokalita původní zástavby 
 
Směrem od centra tvoří vstup do lokality ulice Mlýnská, Vodní a Na Hrázi, ve kterých 
je vidět typicky vesnická zástavba přízemními řadovými domky charakterizující provinční 
podmínky Prostějova, která vznikala na přelomu 19. a 20. století. 
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Obrázek 18 - Pohled do ulice Mlýnská 




3.1.1 Ulice Bulharská 
 Spojnici mezi ulicemi Ţeranovská a Okruţní tvoří ulice Bulharská. Svou šířkou  
a zástavbou je jednou z nejvýznamnějších ulic rezidenční výstavby v řešené lokalitě. Téměř 
celá ulice je lemovaná bytovými domy pocházejících z poloviny 20. století. Bytové domy 
jsou 3 – 4 podlaţní, výšce této zástavby je také přiměřeně navrţená šířka ulice. Bytové domy 
na západní straně ulice tvoří uzavřené bloky, mezi nimiţ vznikají atria s parkovacími 
plochami a parčíkem. Je to příjemná odpočinková zóna pro obyvatele, odcloněná od ostatních 
rušných ulic, tento koncept povaţuji za velice zdařilý.   
 Dominantním domem celé ulice je bytový dům č. 18/20/22/24/26/28 realizovaný pro 
zaměstnance národního podniku Oděvní průmysl Prostějov (OP Prostějov). „Zdravé domy OP 
byla první stavba z plánované bytové výstavby v dané oblasti, která pozdější realizace svou 
kvalitou výrazně převyšuje. Svým pojetím navazuje na dobré tradice prostějovských 
předválečných podnikových bytových domů. V kaţdém ze čtyř nadzemních podlaţí je na 
jedno schodiště umístěn jeden dvoupokojový a jeden třípokojový byt s příslušenstvím  
a balkonem. V celém bloku se tedy nachází celkem 24 dvoupokojových a stejně tolik 
třípokojových bytových jednotek. Projekt pochází z roku 1947, v první etapě byly realizovány 





Obrázek 20 - Bytový dům č. 18/20/22/24/26/28 v ulici Bulharská 
 
3.1.2 Ulice Okružní 
 Severní strana ulice je lemovaná smíšenou zástavbou zděných čtyřpodlaţních 
bytových domů, dvoupodlaţních vilek a panelových domů. Na začátku u ulice Určické jsou 
realizovány čtyřpodlaţní zděné bytové domy stavěné svépomocí okolo roku 1970. Na ně 
navazují dvoupodlaţní vilky z poloviny 20. století, celou ulici uzavírají panelové domy 
realizované v období roku 1970 – 1980. 
 Na základě tohoto spektra staveb lze velmi dobře porovnat odlišné způsoby výstavby 
vzhledem k období jejich realizace. Nejstarší v této ulici jsou rodinné vilky z poloviny 20. 
století. Byly stavěny většinou jako dvougenerační anebo se také běţně spodní patro 
pronajímalo a ve druhém patře bydlel majitel. Tento typ bydlení byl běţný v minulosti a právě 
v tomto období ustával. V období mezi rokem 1960 – 1970 bylo běţným jevem stavět bytové 
domy tzv. svépomocí, kde došlo ke sdruţení osob se stejným záměrem, a to postavit si byt. 
Touto formou vznikaly jednoduché bytové domy většinou tří aţ čtyřpodlaţní zaměřené na co 
nejmenší ekonomické náklady. Svépomocné stavby bytových domů začaly ustávat 
s příchodem výstavby domů panelových v 70. letech 20. století. 
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Obrázek 21 - Bytový dům z roku 1968 stavěný svépomocí v ulici Okružní 
Obrázek 22 - Dvoupodlažní rodinné domy v ulici Okružní 
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Obrázek 23 - Panelové domy v ulici Okružní 
 
 Na jiţní straně ulice Okruţní je lokalita určená pro výstavbu bytových domů. 
V současné době je zde realizován jeden bytový dům z projektu Nová Okruţní. Ostatní plocha 
je prozatím zemědělsky obhospodařovaná. 
 Na obrázku níţe můţeme vidět nalevo původní zástavbu ulice Okruţní (severní strana 
ulice) a napravo (jiţní strana ulice) nově realizovaný objekt z roku 2011 z projektu Nová 
Okruţní. 
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Obrázek 24 - Severní a jižní strana ulice Okružní 
 
3.1.3 Ulice Brněnská 
 Tato ulice je jednou z hlavních ulic města Prostějov vedoucích z centra města směr 
Brno a i historicky tomu tak bylo. Tomu odpovídá i její šířka a druh zástavby. Západní část 
ulice přiléhající k řešené lokalitě začíná u ulice Wolkerova zděnými čtyřpodlaţními bytovými 
domy realizovanými po roce 1990 a třípodlaţními domy s pečovatelskou sluţbou stejného 
stáří. Tyto domy jsou odsazeny dále od komunikace, aby byl eliminován hluk a její prašnost. 
Architektonicky se nejedná o zvláště významné stavby. Za ulicí Okruţní začíná opět zástavba 
vesnického charakteru, přízemní řadové domy z období před 2. světovou válkou. 
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Obrázek 25 - Bytové domy v ulici Brněnská 
 
Obrázek 26 - Přízemní zástavba vesnického charakteru v ulici Brněnská 
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3.1.4 Ulice Dr. Horáka 
 Spojnicí ulic Brněnská a Okruţní vinoucí se z východu na západ tvoří ulice              
Dr.Horáka. Obě strany ulice jsou posázeny dvoupodlaţními vilkami, jak samostatně stojícími, 
tak spojenými do dvou a trojdomků v řadě. Jedná se o ulici uvnitř lokality, tomu také 
odpovídá její zklidněný charakter. Domy jsou zde z první poloviny 20. století s kvalitním 
architektonickým zpracováním některých z nich. 
Obrázek 27 - Pohled do ulice Dr. Horáka 
 
3.1.5 Ulice Waitova 
 Ulice Waitova je souběţná s ulicí Určická a Bulharská, napojuje se do ulice Okruţní. 
Tato ulice je také situována uvnitř dotčené lokality, a je tudíţ klidná bez jakéhokoliv 
zásadního provozu. Na západní straně ulice jsou umístěny dvoupodlaţní rodinné domy 
v řadové zástavbě z poloviny 20.století. Východní stranu tvoří bytové domy v bloku z ulice 
Bulharské z poloviny 20.století. Mezi bytovými a rodinnými domy je ulice rozšířena, z čehoţ 
vyplývá, ţe výstavba probíhala v jednom období a bylo takto plánováno ulici zastavět. 
Rozšíření je provedeno vloţením zeleného pásu se stromy, čímţ vzniká velice klidný a 
příjemný před prostor. 
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Obrázek 28 - Pohled do ulice Waitova 
 Ukázkou zástavby této ulice a v podstatě i valné části vymezené lokality můţe být 
dvoupodlaţní, podsklepená rohová vilka parcelní číslo 2310, popisné číslo 1294, která byla 
postavena roku 1934.  
Obrázek 29 - Ukázka tehdejší žádosti o užívání stavby 
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Obrázek 32 - Rohový dům číslo popisné 1294 v ulici Waitova 
 
3.1.6 Ulice Určická 
 Ze západní strany je zkoumaná lokalita uzavřena ulicí Určickou. Celá ulice je 
lemovaná převáţně dvoupodlaţní zástavbou rodinnými domy realizovanými v polovině 20. 
století. Na rohu ulice Určická a Okruţní je zděný pětipodlaţní bytový dům, který byl 
prováděn svépomocí okolo roku 1970. 
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Obrázek 33 - Pohled do ulice Určická 
Obrázek 34 - Bytový dům stavěný svépomocí na rohu ulic Určická a Okružní 
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3.1.7 Shrnutí původní zástavby u ulice Okružní 
Celou lokalitu lze charakterizovat jako klidné místo blízko centra města se 
stabilizovanou zástavbou bez výraznějších architektonických excesů s charismatickou tváří 
staveb vzniklých většinou v první polovině 20. století. Ulice jsou k měřítku staveb dostatečně 
široké a je v nich dostatečné mnoţství zeleně.  Řada domů je zde také rekonstruovaných  
a vznikají zde z opuštěných půdních prostor útulná podkroví. Ostatní domy na svou 
rekonstrukci teprve čekají. Při průzkumu v terénu jsem si nevšiml ţádné zásadní necitlivé 
rekonstrukce nebo přestavby. Celé místo na mě působilo velice příjemným a stabilizovaným 
dojmem. 
V nynější době vznikajících satelitních městeček toto absolutně chybí, jsou to místa 
bez tváře a atmosféry s úzkými uličkami plnými vysokých plotů, které působí jako neestetické 
bariéry. Ve městě nevznikají nové ulice, ve kterých by probíhal nějaký ruch a čilý ţivot. Toto 
povede k značné desocializaci a vymizení pěkných širokých ulic plných ţivota a zeleně.  
3.2 NOVÁ LOKALITA PRO VÝSTAVBU BYTOVÝCH DOMŮ 
 V této části diplomové práce se budu věnovat vývoji konkrétní lokality určené pro 
výstavbu bytových domů. Jako první vstoupila do dotčeného území developerská společnost  
s projektem výstavby 4 bytových domů, z nichţ byl v I. etapě dokončen první z nich na jaře 
roku 2011. Chci nastínit problematiku celého procesu realizace záměru od uvedení do území 
vzhledem k souladu s územním plánem, urbanistickou studií na zástavbu dotčené lokality 
pořízené Městem Prostějov, nákupem pozemků, zpracování vlastní studie, projektové 
dokumentace, samotné výstavby a prodej bytů. Všechny tyto aspekty a jejich výsledek mají 
vliv na vývoj výstavby v tomto území. Promítnu sem zásady pro dosaţení úspěšného  
a kvalitního díla vzhledem k ekonomice výstavby a zájmu zákazníků. I z historického 
hlediska je tento postup stálý a téměř neměnný. Vznikaly stavby kvalitní i nekvalitní, ať uţ 
z politických, ekonomických nebo osobních důvodů. 
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Obrázek 35 - Nová lokalita pro výstavbu bytových domů 
 
Investorem celé akce je developerská společnost Project & Property s.r.o., která se 
rozhodla v Prostějově zahájit výstavbu bytových domů s následným odprodejem bytů 
cílovým zákazníkům. Při zkoumání prostějovských lokalit se developer soustředil hlavně na 
soulad s územně plánovací dokumentací, atraktivitu území a napojení na technickou 
infrastrukturu (voda, kanalizace, elektro, doprava). Všechny tyto náleţitosti lokalita u Okruţní 
ulice splňuje.  
3.2.1 Územní plán, urbanistická studie 
 Lokalita je územním plánem Města Prostějov vymezena pro výstavbu bytových domů. 
Na toto území byla také zpracovaná urbanistická studie. Zadavatelem bylo Město Prostějov  
a samotnou urbanistickou studii zpracovala architektonická a projekční kancelář CAD projekt 
plus s.r.o. v roce 2003. Poţadavek na vypracování architektonicko-urbanistické studie 
vyplýval především z důvodu stanovení základních zásad vnitřního uspořádání lokality a to 
stanovení jednotlivých ploch a výšek objektů určených pro bydlení a objektů občanské 
vybavenosti, vymezení tras vedení komunikací, inţenýrských sítí, architektonické kompozice 
atd. Hlavním určujícím prvkem bylo dopravní řešení dané lokality, která účinně rozděluje 
danou lokalitu na několik celků, které lze v průběhu výstavby řešit téměř odděleně. Jedná se  
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o čtyři bloky domů tvořených především bytovými domy jednotného vzhledu (je navrţeno 
pouze několik typizovaných velikostí těchto objektů), které jsou řešeny v návaznosti na 
objekty občanské vybavenosti (drobné obchody a garáţe). Zástavba bytovými domy nízké 
podlaţnosti (4 nadzemní podlaţí) přechází do polí ukončující řadou dvoupodlaţních 
rodinných domů.  
Území je v návrhu urbanistické studie rozčleněno na část závaznou a část směrnou. 
Navrţeny byly stavební regulační čáry uliční, vnitro-blokové, dále typ a podlaţnost objektů. 
Dále je navrţena budoucí parcelace (u RD) a hlavní komunikační systém. 
Závazná část urbanistické studie je charakterizována povinností investora v jeho 
záměru striktně dodrţet navrţené zásady. Záleţí na velikosti investičního záměru. Závazná 
část této studie se týká dopravního řešení (např. celkový dopravní skelet včetně dvou napojení 
na ul. Okruţní), závazná je také výška zástavby. 
Ve směrné části existuje větší volnost při zpracování většího celku za předpokladu 
dodrţení schváleného územního plánu. Záleţí však na kvalitě řešení s veškerými 
návaznostmi, vč. projednání s dotčenými orgány (např. formou územního řízení), potom lze 
upravit regulativy dané urbanistickou studií.  
Při vstupu různých investorů do tohoto území se nedá očekávat, ţe by urbanistická 
studie byla striktně dodrţována coţ ani nebylo jejím smyslem. Spíše šlo o určení pohledu na 
dané území a o stanovení kapacitních poţadavků a dopravní obsluţnosti.  
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Obrázek 36 - Původní urbanistická studie pořízená Městem Prostějov 
Obrázek 37 – Vizualizace 
 
3.2.2 Pozemky 2006 
Před realizací bylo problematickou částí vyřešení majetkoprávních vztahů v daném 
území. Pozemky zde nejsou zceleny, lokalita je poskládaná z velkého mnoţství menších 
parcel. Proto před developerem stál nelehký úkol a musel oslovit velké mnoţství vlastníků  
a pokusit se spojit více parcel dohromady, aby dosáhl dostatečně velkého území pro realizaci 
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svého záměru. Jednání s vlastníky pozemků byly velice komplikované, developer začal 
s jejich oslovováním v roce 2006 a téměř rok trvalo, neţ se se dvěma vlastníky dohodl a spojil 
dva pozemky k sobě, čímţ získal do svého vlastnictví plochu potřebnou k jeho záměru.  
I tento aspekt můţe mít velký vliv na vývoj v této lokalitě, protoţe do budoucna 
nebude snadné vykupovat a scelovat pozemky, jelikoţ se jedná o velmi náročnou  
a zdlouhavou práci s nejistým výsledkem. 
3.2.3 Studie únor 2008 
 Po vykoupení pozemků zadal developer prostějovské architektonické a projekční 
kanceláři CAD projekt plus s.r.o., kde byl řešením pověřen ing. arch. Stanislav Srnec, která ve 
spolupráci s ing. arch. Jitkou Švédovou z Brna zpracovala urbanisticko-architektonickou 
studii. Ve studii se věnovali urbanistickému návrhu zástavby v celé severní části lokality 
(jiţní strana ulice Okruţní) a dále podrobně rozpracovali návrh zástavby na pozemcích parc. 
č. 6374 a parc. č. 6375, k.ú. Prostějov vlastněných developerem. Studie je většinou prvním 
stupněm projektové dokumentace a slouţí pro ověření záměru investora, a to jak 
prostorovému, tak finančnímu. Je to jednoduchá projektová dokumentace, která řeší umístění 
záměru v území včetně vazeb na okolí, dispoziční řešení, vnější vzhled a to vše v různých 
variantách. Investor přichází za architektem s nějakou ideou, kterou architekt zhmotňuje a 
hledá ideální řešení, aby dílo bylo kvalitní a v souladu s nároky investora. 
Studie je velmi důleţitým článkem projektové přípravy, protoţe vzniká tvář celého 
projektu a uţ zde se můţe rozhodovat o úspěchu či neúspěchu celého záměru. Developer 
přišel se zcela jednoznačným poţadavkem vytvořit architektonicky kvalitní dílo, které bude 
ekonomicky realizovatelné v podmínkách Prostějova a bude zde o něj zájem mezi zákazníky. 
Od začátku zacílil na kvalitu díla a jeho ekonomiku s ohledem na budoucnost a jeho snahu 
realizovat plnohodnotné developerské projekty v odpovídající kvalitě a ceně. V rámci 
zpracování studie byla provedena spousta variant řešení a hledalo se to optimální. Uţ v této 
fázi je důleţité řešit i konstrukční část stavby, protoţe náročná technická řešení se odráţí ve 
zvýšené ceně. Náročnost developera na optimální řešení ukazuje jeho dobrou orientaci v dané 
problematice a jednoznačně vymezené cíle. 
3.2.4 Urbanistický návrh 
Koncepce samotných nových ulic bytových domů vychází z pravděpodobného 
reálného vývoje území. Vzhledem k tomu, ţe území je vlastnicky rozděleno mezi více 
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majitelů a odkup pozemků a realizace je moţná po etapách, byl zvolen „hřebínkový“ způsob 
zástavby respektující členění parcel. Jednotlivé ulice navazují na páteřní komunikaci 
rovnoběţnou s ulicí Brněnská. Páteřní komunikace tvoří hlavní spojku a zároveň je vyuţívána 
pro parkování. Komunikace bude od ulice Brněnská odcloněna zelení. Na jiţní straně 
jednotlivé ulice volně přechází do zeleně. 
        Samotné obytné ulice jsou řešeny jako jednosměrné s parkovacím pruhem uprostřed 
ve variantách šikmého a kolmého parkovacího stání. Parkovací střední pruh je doplněn zelení. 
Parkování je dále řešeno jednotlivými garáţemi, které jsou součástí bytových domů  
a potřebný počet parkovacích míst je doplněn v jiţní části pozemku. Základní koncepce 
uvaţuje o pohybu automobilové dopravy ve směru sever – jih, naproti tomu pohyb pěších ve 
zklidněných částech mezi bytovými domy a zelení by se měl odehrávat ve směru východ – 
západ. Místa kříţení automobilů a chodců jsou zúţena a značena přechody pro chodce. 
 Jak jiţ bylo naznačeno, předpokládá se tu vývoj rozdělený do etap. V první etapě 
bude řešena bytová zástavba na pozemcích parcelní číslo 6374 a 6375. Předpokládá se tu 
vybudování dočasného nájezdu z ulice Brněnská. Tento nájezd bude zrušen, jakmile bude 
zrealizován některý z nájezdů dle celkového urbanistického plánu. 
Obrázek 38 - Urbanistická studie pořízená společností Project & Property s.r.o. 
 
59 
3.2.5 Studie zástavby na pozemcích parcelní číslo  6374 a 6375, k.ú. Prostějov 
Bytové domy jsou vzhledem k regulacím území řešeny jako pětipodlaţní s pátým 
podlaţím ustupujícím se sedlovou střechou. Koncepce domů vychází ze snahy najít takové 
řešení, které bude moţno pouţít ve variantách i na objekty realizované v dalších etapách  
a které umoţní vytvořit obytnou čtvrť umoţňující svým obyvatelům příjemné bydlení – snaha 
vyvarovat se syndromu jednotvárných panelákových sídlišť, která neumoţňují obyvatelům 
identifikovat se se svým bydlením a okolním prostředím. Celkové členění bytového domu  
a uličního profilu maximálně vyuţívá šířku parcely a ve směru sever – jih umoţňuje 
prosvětlení štítových fasád. Hmota objektu je členěna do několika objemů, coţ působí 
příznivě vzhledem k měřítku stavby. Hlavní hmotu tvoří bílý objem na východní straně 
členěný vzájemně posunutými  balkony, na západní straně lodţiemi. K hlavní hmotě je 
v úrovni 1.NP přisazena z východní strany „servisní část“, kde jsou umístěny garáţe, vstup, 
přístřešek na odpadky atd. Plochá střecha přízemního objemu slouţí jako obytná terasa pro 
byty ve 2. nadzemním podlaţí. Páté nadzemní podlaţí je tvořeno ustupujícím objemem se 
sedlovou střechou. Výrazným prvkem v řešení objektu je severovýchodní a jihozápadní 
nároţí. Zmíněná nároţí jsou tvořena zvýrazněným objemem s plochou střechou, která 
„vykusuje“ sedlovou střechu 5.NP a jsou barevně zvýrazněna. Severovýchodní nároţí se 
vstupem je dominantní, probíhá od úrovně 1.NP, objem jihozápadního nároţí začíná od 
úrovně 2.NP. Kaţdý objekt má svou charakteristickou barvu nároţí, která je dále zopakována 
na některých plných částech balkonů a lodţií. Toto řešení vytváří charakteristický znak 
zástavby patrný ze všech pohledů.  
          V jednom objektu bytového domu je dohromady 32 bytů, z toho 14 bytů 1+kk, 14 
bytů 2+kk, 2 byty 3+kk a 2 byty 4+kk. V přízemí je dále umístěno 7 jednotlivých garáţí, 
sklepní kóje a další technické a skladové prostory. Byty v 1.NP mají předzahrádky 
orientované do zeleně na západní stranu. V pátém ustupujícím podlaţí jsou čtyři 
nadstandardní byty.       
 Na základě zpracované studie 4 bytových domů byl proveden první propočet 
stavebních nákladů, který developerovi poskytl první informaci o ceně stavebního díla. Cena 
je orientační a slouţí k výpočtu dalších projekčních prací a pro stanovení hrubých nákladu na 
stavbu. Propočet vychází z celkového obestavěného prostoru 1 bytového domu v  
m
3
 x stanovená cena. Dopočítávají se zvlášť inţenýrské sítě, komunikace, chodníky, zeleň. 
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Obrázek 39 - Situace stavby 4 bytových domů 
Obrázek 40 – Vizualizace 
 
3.2.6 Územní řízení, stavební povolení, realizační dokumentace 
 Pro realizaci stavby jsou nezbytná povolení, která vydává stavební úřad a bez nichţ by 
nebylo moţné stavbu vůbec započít. Povolení při rozsahu stavby bytových domů je 
dvoustupňové a je nutné vyřídit v první fázi územní rozhodnutí a po něm stavební povolení. 
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Zpracováním všech stupňů projektové dokumentace byla pověřena architektonická  
a projekční kanceláři CAD projekt plus s.r.o.. 
Územní řízení březen 2008 
 Dalším stupněm projektové dokumentace po schválené studii je projektová 
dokumentace pro územní řízení – rozhodnutí o umístění stavby, které upravuje § 79 zákon  
č. 183/2006 Sb., stavební zákon. Jedná se jednoduchou projektovou dokumentaci, ve které je 
zejména řešeno umístění stavby, odstupy od hranic pozemků a staveb, prostorové nároky, 
dispoziční řešení a napojení na technickou infrastrukturu. Po dokončení fáze projektu pro 
územní řízení je nutné zajistit všechna vyjádření dotčených orgánů a správců sítí. Jedná se  
o tzv. inţenýrskou činnost. Rozsah určí stavební úřad. Tato jednání bývají zdlouhavá  
a mnohdy komplikovaná. Do řízení se také zapojují sousedé, kteří můţou vznášet své námitky 
a připomínky ke stavbě, coţ je v dnešní době velký fenomén a na základě tohoto mnoho 
investičních projektů zkrachovalo. Kompletní projektová dokumentace vč. všech vyjádření 
byla podaná na stavební úřad, který vydal územní rozhodnutí. Z hlediska celé projektové fáze 
je zapotřebí si uvědomit, ţe toto je jeden z nejdůleţitějších momentů povolovacího řízení.  
Stavební povolení červenec 2008 
 Po vydaném územním rozhodnutí bylo započato s pracemi na projektu pro stavební 
povolení., které upravuje § 115 zákon č. 183/2006 Sb., stavební zákon. V tomto stupni 
projektové dokumentace jsou podrobněji rozpracované všechny výkresy. Projednání na 
stavebním úřadě je obdobné jako u územního rozhodnutí. Stavební povolení bylo úspěšně 
vydané a pravomocně nabyté, tzn., ţe teď uţ nic nestojí v cestě započetí samotných 
stavebních prací. 
Realizační dokumentace listopad 2008 
 Před samotnou realizací díla byla ještě investorem u projektanta objednaná realizační 
dokumentace, která jiţ nepodléhá schvalování stavebního úřadu. V tomto stupni projektové 
dokumentace jsou rozpracované všechny detaily stavby, provedené příslušné rozpočty 





 Po získání stavebního povolení a dopracování realizační dokumentace přistoupil 
investor k realizaci stavby. Téměř rok trvalo zajištění financování a výběr dodavatele stavby. 
Na přelomu roku 2009/2010 byla zahájena stavba vč. prodeje bytů. První zájemci začali 
projevovat zájem o byty a také uplatňovali své individuální poţadavky, čímţ mnohdy 
docházelo k měnění dispozic bytů a dokonce i ve slučování dvou bytů v jeden velký. Investor 
i v této fázi stavby vyuţíval správných nástrojů k dodrţování všech stavebních postupů  
a spolupracoval s technickým dozorem, který hlídal kvalitu stavebních prací. Na jaře roku 
2011 byla stavba dokončena a řádně zkolaudovaná. Do dnešního dne stále probíhá prodej 
bytů, ale většina je jich rozprodaných. 
 
 








3.2.7 Shrnutí nové lokality pro výstavbu bytových domů 
 Cílem popisu realizace developerského záměru byla snaha znázornit komplikovanost 
prvního vstupu do zcela nové lokality. Uvedeny jsou všechny hlavní body, jejichţ splnění       
a uchopení za správný konec vedly k úspěšně realizaci celého díla. Také jsem do jednotlivých 
kapitol záměrně uváděl data, aby se zcela projevila časová náročnost realizace díla. V tomto 
případě bylo započato v roce 2006 a stavba byla dokončena v roce 2011, tzn., ţe se jednalo  
o pětiletou kontinuální práci developera. Vymezil bych hrozby a příleţitosti ovlivňující 
výsledek a přirozeně také vývoj celé lokality do budoucna.  Mezi nejdůleţitější hrozby patří 
majetkoprávní vypořádání, splnění legislativních podmínek, kvalita projektu, financování, 
kvalita stavby, celková cena díla (pozemky, projekty, stavba, dozor, úvěr) versus cena 
prodejní, marketing prodeje. Příleţitostmi jsou další realizace bytových domů, spokojený 
zákazník, dobré jméno developera, snadnější prodej.  
 Z mého pohledu se výstavba prvního bytového domu velice zdařila. Investor od 
začátku zacílil na kvalitu díla bez jakýchkoliv kompromisů. Podařilo se mu naplnit klasický 
ekonomický vzorec spojení kvality za rozumnou cenu, coţ je jistě v nynější době, kdy 
nabídka začíná převyšovat poptávku, zcela zásadním krokem k úspěchu u jeho dalších 
plánovaných investic do bytových domů. 
3.3 PŘEDPOKLÁDANÝ VÝVOJ LOKALITY U ULICE OKRUŽNÍ 
3.3.1 Původní zástavba 
 Lokalita původní zástavby je vymezena ulicemi Okruţní, Určická, Stanislava 
Manharda, Brněnská. Jelikoţ jde o zcela zastavěnou, stabilizovanou lokalitu bez volných 
parcel bude docházet zejména k rekonstrukcím stávajících objektů a to přestavbami  
a přístavbami. V minimálním počtu mohou být nejstarší objekty zdemolovány a nahrazeny 
novými. I kdyţ v lokalitě vznikaly objekty od přelomu 19. a 20. století vůbec není vyloučeno 
vloţení objektu v moderním pojetí. Toto však vyţaduje kvalitní návrh a velice pečlivé 
provedení stavby od detailu aţ k celku. Při splnění těchto podmínek by takový objekt 
bezproblémově do lokality zapadl. Pro zájemce o koupi nemovitosti nebo bytu v této lokalitě 
je zřejmým plusem její klidný charakter bez hrozby nové masové výstavby. Starší zástavba 
dodává lokalitě charisma a příjemný pocit historického tajemna. 
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Obrázek 42 - Ukázka moderní minimalistické architektury v historické zástavbě 
 
3.3.2 Nová lokalita pro výstavbu bytových domů 
 Zcela odlišný bude vývoj této nové lokality vznikající na „zelené louce“. V nejbliţší 
budoucnosti bude developerská společnost Project & Property s.r.o. pokračovat ve výstavbě 
zbývajících třech bytových domů, na které má jiţ vydané stavební povolení. Tato společnost 
má nespornou výhodu před konkurencí znalostí území a referenčními stavbami v této lokalitě. 
Samozřejmě je celý vývoj nejvíce odvislý od ekonomické situace společnosti a zájmu               
o bydlení tohoto typu. Do lokality budou vstupovat noví investoři s jejich projekty, coţ 
povede ke konkurenčnímu boji mezi nimi. Doufám však, ţe to nebude pouze souboj o cenu za 
1 m
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 bytu, ale budou vítězit kvalitní návrhy a moderní řešení provedená v odpovídající kvalitě 
za přijatelnou cenu. Co se týče bydlení v této lokalitě, jde o klidnou část města v blízkosti 
centra města, ale budoucí zájemci o bydlení si musí uvědomit, ţe zde bude panovat několik 




4  ZÁVĚR 
 Cílem diplomové práce bylo popsat vývoj rezidenční výstavby v Prostějově, a to jak 
v obecné tak v konkrétní rovině. Celkově lze zhodnotit historickou výstavbu od roku 1900 do 
roku 1968 jako průměrnou, v jednotlivých solitérních stavbách aţ za velice zdařilou. 
V Prostějově se stavělo celé portfolio bytových staveb od přízemních rodinných domků aţ po 
vícepodlaţní bytové domy. Celé období od roku 1900 je vývojově poznamenáno politickou  
a ekonomickou situací. Tyto aspekty mají zcela jistě největší vliv na kvalitu a spektrum 
výsledných staveb. V současné době jsou historické stavby ve velké míře rekonstruovány tak, 
aby splňovali nároky nynější doby. Panelová sídliště jsou regenerována a ztrácí tak svou 
nevlídnou šedivou tvář. Nešvarem doby se po roce 1989 stalo budování tzv. satelitních 
městeček a ani v Prostějově tomu není jinak. Doufejme, ţe se zvedne osvícenost stavebníků  
a začnou se tvořit opět kvalitní díla pod vedením zkušených architektů, tomuto ale předchází 
kvalitní a respektované urbanistické koncepce. V bytové zástavbě začínají probleskovat 
naděje, ţe bude docházet ke vzniku kvalitních děl realizovaných odborníky, jako tomu je 
v případě projektu Nová Okruţní.  Do budoucna bude zajímavé sledovat, zda budou vítězit 
stavby kvalitnější s vyšší pořizovací cenou, anebo se bude jednat pouze o cenový souboj za   
1 m
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 s nízkou kvalitou. Kaţdý stavebník i budoucí kupující rodinného domu či bytu si musí 
uvědomit, ţe si pořizuje ţivotní investici na dlouhé období. Tomuto je také třeba přizpůsobit 
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